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Spory pomigdzy wlascicielami domow oraz najemcami udaje si¢ w wigkszosci wypadkow rozwigza¢ w
sekcji spraw najmu 1 dzierzawy Wydziatu Specjalnego Sadu Pierwszej Instancji w New Jersey (New
Jersey Superior Court, Special Civil Part).

Niniejsza broszura zawiera ogolne informacje na temat sekcji spraw najmu i dzierzawy. Jej celem nie
jest udzielanie porad prawnych, lub zastgpienie 0sob udzielajacych porad prawnych, lub dostarczenie
odpowiedzi na wszystkie mozliwe pytania dotyczace tego sadu.

W celu uzyskania porad prawnych dotyczacych przystugujacych Panstwu praw, prosz¢ skontaktowac si¢
z adwokatem. Jesli nie majg Panstwo prawnika, moga Panstwo skontaktowac si¢ z Biurem ds.
Skierowan (Lawyer’s Referral Service) przy lokalnym Stowarzyszeniu Adwokatéw (County Bar
Association).

Wiasciciel lub najemca begdacy korporacja lub spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig musi by¢
reprezentowany przez adwokata praktykujacego w New Jersey we wszystkich sprawach ztozonych w
sekcji najmu i dzierzawy.

Typowe pozwy w sprawach dotyczacych wynajmu mieszkan
Ponizej podano ogodlng liste wybranych przyczyn, dla ktorych wtasciciel moze ztozy¢ pozew w sekcji
spraw najmu i dzierzawy przeciwko najemcy.

e Niezaptacenie czynszu.

e (Ciagte zaburzanie porzadku publicznego.

e (Celowe lub spowodowane razagcym niedbalstwem niszczenie lub uszkadzanie mienia.
e Notoryczne opdznienia w placeniu czynszu.

e Naruszanie przepisoOw i zasad po otrzymaniu pisemnego powiadomienia o konieczno$ci
stosowania si¢ do wymogow zawartych w umowie o wynajem lub w innym dokumencie.

e Skazanie najemcy za przestepstwo narkotykowe.

Przed ztozeniem niektorych pozwow, wilasciciel musi doreczy¢ najemcy pisemne powiadomienie z
zadaniem zaprzestania danego zachowania lub dziatania. Wtasciciel moze stara¢ si¢ o eksmisje najemcy
jedynie wtedy, gdy najemca kontynuuje dane zachowanie lub dziatanie po otrzymaniu zawiadomienia z
zadaniem zaprzestania. Przed ztozeniem pozwu dotyczacego wszelkich innych spraw, poza
niezaptaceniem czynszu, wlasciciel musi zwykle powiadomi¢ najemce o zakonczeniu wynajmu
wysylajac mu odpowiednie zawiadomienie. Te zawiadomienia muszg by¢ dotaczone do pozwu w czasie
jego sktadania.

Po uzyskaniu orzeczenia o przej¢ciu mieszkania w posiadanie, wtasciciel nie moze ztozy¢ pozwu
dotyczacego odebrania niezaptaconego czynszu w dziale spraw najmu i dzierzawy. Pozwy dotyczace
odebrania zaleglego czynszu musza by¢ ztozone w zwyktym Wydziale Specjalnym Sadu lub w sekcji
drobnych spraw w zaleznos$ci od ilo$ci niezaptaconego czynszu.

Ztozenie pozwu

Pozew nalezy ztozy¢ w kancelarii Wydziatu Specjalnego Sadu w okregu, ktorym wynajmowany lokal
si¢ znajduje. Fakty na poparcie skargi, zawarte w pozwie, muszg by¢ zweryfikowane przez osobe, ktéra
dysponuje osobistg wiedzg na temat tych faktow.
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Sktadajac pozew nalezy wypetni¢ formularz pozwu i wezwania na spraw¢ dotyczaca wynajmu —
obydwa formularze dostgpne sa w kancelarii Wydziatu Specjalnego Sadu Cywilnego. Kazdemu z
najemcoOw wymienionych w pozwie nalezy przedstawi¢ oryginal wezwania oraz pozwu wraz z dwoma
kopiami obydwu dokumentéw. Nalezy doktadnie okresli¢ rodzaj sktadanej skargi, tak jak podano w
formularzu pozwu. Wszystkie wypetione formularze musza by¢ podpisane. Strony zostang
poinformowane droga pocztowa kiedy nalezy stawi¢ si¢ w sadzie.

Optaty

Informacje na temat kosztéw ztozenia pozwu, nakazu usuni¢cia najemcy oraz ztozenia dokumentéw w
sekcji spraw najmu 1 dzierzawy mozna uzyska¢ w witrynie njcourts.com lub dzwonigc do kancelarii
wydziatu specjalnego sadu cywilnego w okregu, w ktérym znajduje si¢ wynajmowany lokal. Czek lub
przelew nalezy wystawi¢ na: Treasurer, State of New Jersey.

Ugoda

Jesli spor zostanie rozstrzygniety przed wyznaczong data rozprawy, wiasciciel lokalu powinien
skontaktowac si¢ z sagdem informujac o zawartym porozumieniu. Ugody zawarte w dniu rozprawy
opisane zostaly w czesci zatytulowanej ,,Dzien rozprawy”.

Przygotowanie do procesu

Powod, bedacy wiascicielem lokalu, musi stawi¢ si¢ w sadzie 1 udowodnié, ze stwierdzenia zawarte w
pozwie sg zgodne z prawda. Nalezy poczyni¢ przygotowania, aby wszyscy §wiadkowie niezbgdni do
udowodnienia sprawy stawili si¢ w sadzie. Pisemne o$wiadczenie, nawet jesli zostato ztozone pod
przysigga, nie moze by¢ wykorzystane w sadzie. Dopuszczalne s3 jedynie osobiste zeznania $wiadkoéw
na sali sgdowej. Nalezy zawczasu przygotowac pytania dla §wiadkow oraz przynies¢ do sadu
dokumenty dotyczace wszelkich transakcji, ktére pomoga w udowodnieniu roszczenia. Dokumenty
moga obejmowac:

e Umowy najmu, rachunki, kwity za czynsz lub rejestry.
e Niehonorowanie czeki.
e Listy, fotografie.

¢ Inne dokumenty na poparcie roszczenia.

Dzien rozprawy

Zaréwno wiasciciel jak 1 najemca muszg stawi¢ si¢ w sgdzie o godzinie 1 w dniu okreslonym na
wezwaniu, chyba ze zostang poinformowani przez sad inaczej. Nalezy przyprowadzi¢ ze sobg
wszystkich §wiadkow 1 przynies¢ wszystkie dokumenty niezbedne do zaprezentowania swojego
stanowiska.

W dniu rozprawy sad oglosi liste spraw, ktore majg si¢ odby¢ w tym dniu w celu sprawdzenia,
obecnosci stron. Jedna z nastepujacych sytuacji moze mie¢ miejsce:

1. ROZPRAWA - jesli strony nie sg w stanie ugodowo rozwigza¢ sporu, odbedzie si¢ rozprawa.
Sedzia albo odmowi wydania, albo wyda orzeczenie w sprawie przejecia lokalu przez
wlasciciela.

2. UGODA - sad zachgci wlasciciela oraz najemcg do polubownego rozstrzygnigcia sporu. W celu
zapewnienia wykonalnos$ci ugody wiasciciel lub adwokat wtasciciela, (o ile whasciciel ma
adwokata) musi ztozy¢ pewne o§wiadczenia w sadzie. Wazne jest, aby strony doktadnie
zrozumialy co zostato uzgodnione w zawartym przez nie porozumieniu. Formularze ugody
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dostepne sg w kazdej kancelarii Wydzialu Specjalnego Sadu Cywilnego. W przypadku
najemcOw mieszkan reprezentujacych si¢ samodzielnie, bez pomocy adwokata, sedzia musi
rozpatrzy¢ 1 zatwierdzi¢ zawartg ugodg.

ODDALENIE - Jesli wtasciciel/powdd nie stawi si¢ w sadzie, sprawa zostanie oddalona.

4. ZAOCZNE ROZPATRZENIE SPRAWY - Jesli wlasciciel/powod stawi si¢ w sadzie, a
najemca/pozwany nie bedzie obecny, sprawa zostanie rozstrzygnigta zaocznie na korzys¢
wiasciciela. W ciggu 30 dni od daty zaocznego rozpatrzenia sprawy wiasciciel powinien ztozy¢
nastepujace dokumenty:

e Oswiadczenie wiasciciela (Certification by Landlord).

e Os$wiadczenie adwokata wiasciciela (Certification by Landlord’s Attorney). Ten dokument
wymagany jest jedynie, gdy wlasciciel jest reprezentowany przez adwokata.

Te formularze dostgpne sg w kazdej kancelarii Wydziatu Specjalnego Cywilnego w New Jersey oraz w
witrynie njcourts.com. Zdecydowanie zaleca si¢ wypelnienie i zlozenie tych formularzy w sadzie w
wyznaczonym dniu rozprawy. Orzeczenie w sprawie przejecia lokalu przez wtasciciela nie zostanie
wydane przed zlozeniem tych formularzy, co musi nastapi¢ w ciggu 30 dni od daty rozprawy.

Przejecie lokalu przez wlasciciela/Nakaz eksmisiji.

Jesli wydane zostanie orzeczenie o przejeciu lokalu, funkcjonariusz wydziatu specjalnego cywilnego
moze dokona¢ usunigcia najemcy na wniosek wilasciciela. Wtasciciel nie moze osobiscie eksmitowaé
najemcy. W New Jersey moze tego dokona¢ jedynie funkcjonariusz Wydzialu Specjalnego Cywilnego.

Nakaz eksmisji moze zosta¢ wydany po uptywie trzy dni roboczych, wytaczajac dzien rozprawy w
sadzie, od daty wydania orzeczenia o przejeciu lokalu. Aczkolwiek w przypadku wynajmu sezonowego,
nakaz musi zosta¢ wydany w ciggu dwu dni od daty wej$cia w zycie orzeczenia o przeje¢ciu lokalu w
posiadanie. Po dorgczeniu nakazu eksmisji najemcy mieszkania, wtasciciel musi odczekac trzy dni
robocze, czyli dni obejmujace okres od poniedziatku do piatku wytaczajac swigta, zanim bedzie mogt
wyznaczy¢ dzien eksmisji. Najemca lokalu uzytkowego moze by¢ eksmitowany w tym samym dniu, w
ktérym nakaz zostal mu dorgczony.

Najemca moze natychmiast ztozy¢ podanie do sagdu o anulowanie orzeczenia, wydanie orzeczenia o
usuni¢ciu z lokalu w trybie zwyczajnym, co pozwala na uzyskanie wigkszej ilo$ci czasu na
przeprowadzke, lub o pozostanie w lokalu ze wzgledu na trudnos$ci, co moze prowadzi¢ do zatrzymania
eksmisji. Najemca moze zlozy¢ podanie o pozostanie w lokalu ze wzgledu na trudno$ci w ciagu 10 dni
po eksmisji z lokalu. Najemca jest zobowigzany do powiadomienia wtasciciela o fakcie ztozenia
podania o zatrzymanie lub opdznienie eksmisji. Sktadajac podanie o pozostanie w lokalu ze wzgledu na
trudnosci, najemca moze by¢ zobowigzany do zaptacenia catosci zaleglego czynszu oraz pokrycia
kosztow sprawy. Najemca moze rowniez zosta¢ zobowigzany do punktualnego wptacania przysztego
czynszu do sadu lub w inny, wyznaczony przez sedziego sposob, przez caty okres pozostania w lokalu.

Egzekwowanie warunkéw ugody oraz orzeczenia ugodowego

W celu wyegzekwowania porozumienia lub orzeczenia ugodowego pozwalajacego najemcy albo na
pozostanie w lokalu, albo na jego opuszczenie w okreslonym czasie i rownoczes$nie na ptacenie
ustalonej sumy, wiasciciel lub najemca muszg ztozy¢ oswiadczenie, b¢dace formalnym stwierdzeniem
faktow dotyczacych domniemanego naruszenia lub ztamania warunkow oraz pozadanych srodkow
prawnych. Kopia tego oswiadczenia musi zosta¢ wystana poczta zwykla i polecong stronie przeciwnej
lub pocztg zwykta adwokatowi strony przeciwnej, (jesli w sprawie bierze udziat adwokat) lub moze
zosta¢ zawieszona na drzwiach lokalu zajmowanego przez najemce.
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Kaucja gwarancyjna za lokal mieszkalny

Prawo w stanie New Jersey zabrania wiascicielom pobierania kaucji o warto$ci wyzszej niz czynsz za
jeden miesigc. Wplata kaucji gwarancyjnej wymagana jest w celu zabezpieczenia pokrycia naprawy
uszkodzen powstatych w wynajmowanym lokalu, ktoérych koszt moze wykraczaé poza koszty
normalnego utrzymania i konserwacji. Kaucja moze by¢ tez zuzytkowana na pokrycie niezaptaconego
CZynszu.

Wiasciciel ma obowigzek wptacenia kaucji na oprocentowane konto w ciggu 30 dni od jej otrzymania.
Wiasciciel musi pisemnie poinformowac najemce, w ktorym banku kaucja zostata zdeponowana podajac
nazwe 1 adres banku, ilo$¢ zdeponowanych pieniedzy, biezace oprocentowanie oraz rodzaj konta
bankowego. Informacje te muszq by¢ corocznie aktualizowane. Je$li wlasciciel nie przekaze najemcy
tych informacji w pisemnej formie w ciggu 30 dni od otrzymania kaucji, przeniesienia zdeponowanych
pienigdzy do innego banku, fuzji banku z innym bankiem, sprzedazy posesji lub w czasie wplaty
rocznego procentu, najemca moze przeznaczy¢ cato$¢ kaucji oraz zgromadzony procent na zaptacenie
czynszu. Najemca musi powiadomi¢ o tym fakcie wlasciciela, wysylajac zawiadomienie poczta
polecong. Jesli najemca przeznaczy kaucje¢ gwarancyjng na zaptacenie czynszu ze wzgledu na to, ze
wlasciciel nie wyptacit najemcy w gotéwce rocznego procentu od kaucji lub nie podat najemcy
zaktualizowanych informacji dotyczacych konta, wtasciciel moze w ciggu 30 dni skorygowac te
zaniedbania.

Jesli posesja zostanie sprzedana przed zakonczeniem wynajmu, wtasciciel ma obowigzek przekazac
kaucje gwarancyjng nowemu wiascicielowi(om) i pisemnie powiadomi¢ o tym najemcg. Obowigzkiem
nowego wiasciciela jest przejecie kaucji gwarancyjnej od wlasciciela sprzedajacego posesje.

Jesli whasciciel chce wykorzysta¢ kaucje gwarancyjng na pokrycie poniesionych szkod lub na zaptacenie
zaleglego czynszu, musi pisemnie poinformowac o tym najemce w ciggu 30 dni po opuszczeniu przez
niego wynajmowanego lokalu. Najemca zobowigzany jest do podania wtascicielowi swojego nowego
adresu.

Nielegalna eksmisja

W New Jersey najemca moze zosta¢ usuni¢ty z wynajmowanego lokalu jedynie, jesli s¢dzia wyrazi
zgode na eksmisje w decyzji wydanej po przeprowadzeniu rozprawy. Wiascicielowi nie wolno
eksmitowac najemcy ani usuwaé mienia najemcy z posesji bez uprzedniego uzyskania orzeczenia o
przejeciu lokalu oraz nakazu usunig¢cia lokatora.

Nalezy poczyni¢ specjalne przygotowania z udzialem funkcjonariusza Wydziatu Specjalnego
Cywilnego Sadu wyznaczonego do przeprowadzenia eksmisji danego najemcy. Zmuszanie najemcy
przez wlasciciela do opuszczenia posesji poprzez odmowienie mu dostepu, wylaczanie ustug
komunalnych, wymiang¢ zamkow lub zamykanie lokalu na kiodke jest nielegalne. Wtasciciel nie moze
przeja¢ w posiadanie osobistego mienia lub mebli najemcy w usitowaniu zmuszenia go do zaptacenia
CZynszu.

Jesli whasciciel bezprawnie eksmituje najemce z wynajmowanego lokalu, najemca ma prawo zlozenia
pozwu oraz wykazania podstaw powodztwa w Wydziale Specjalnym Cywilnym Sadu 1 sedzia moze
zezwoli¢ mu na powrdt do wynajmowanego lokalu. Sad moze przyzna¢ najemcy odszkodowanie.
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Honoraria adwokackie najemcy, (jesli znajdujg zastosowanie) oraz/lub

kredytowanie czynszu

W New Jersey w pewnych okoliczno$ciach mozna wymagac¢ od wtasciciela pokrycia kosztow
poniesionych przez najemce z tytutu zaangazowania adwokata oraz/lub z tytutu innych wydatkéw.
Znajduje to zastosowanie w przypadku umow o wynajem zawartych po 7 lutego 2014r. Jesli umowa
wynajmu stanowi, ze wiascicielowi moze przystugiwa¢ prawo do odzyskania kosztéw oraz/lub
honorariéw adwokackich poniesionych z tytutu naruszenia warunkow zawartych w umowie wynajmu
przez najemce, lub jesli umowa stanowi, ze koszty te mozna odzyska¢ poprzez pobranie dodatkowego
czynszu, sad musi w takim przypadku rozpoznaé, zZe te same prawa przystuguja najemcom lokali
mieszkalnych, ktérych adwokat skutecznie obroni w sprawie zainicjowanej przez wtasciciela lub w
sprawach wyniktych z naruszenia przez witasciciela warunkdw zawartych w umowie, jesli najemca
skutecznie przeprowadzi sprawe przeciwko wlascicielowi. Jesli najemca zaptaci catos¢ naleznego wg
wlasciciela czynszu przed wydaniem ostatecznego orzeczenia i nie przedstawi zadnej merytoryczne;j
obrony poza wspomniang wptata, to dla celow tego nowego prawa nie mozna uzna¢ obrony najemcy za
,»skuteczng”. Sad moze wedle uznania, albo przyzna¢ najemcy odszkodowanie w postaci pewnej sumy
pienigdzy, albo w postaci kredytu na rzecz przysztych wptat czynszu.
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